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＜議事録＞ 
 
１．本ヒアリング調査の趣旨 
（石原） 戦後の流通政策が本格的に始まる前に、建設省の耐火建築で商店街を改造させ
たところがずいぶんたくさんあります。我々はそれにあまりにも無関心でありすぎたとい
うことで反省をしております。流通政策というのは通産省がやった政策だけではないとい
うことで、そのときに大改造されたおかげで商店街あるいはまちが大きく変わったという
視点で評価しておりまして、それから 50年のときを経て、だんだんと施設が老朽化して
きて、権利関係も非常にややこしく、整理されていない状況の中で、これからどうなって
いくのかと、再開発してしまったところ、それができたところもありますし、これから先
は人口も減り、都市の規模も小さくなっていきますので、皆さんが何に悩んでおられるの
か、どこが解決できると思っている部分なのか、それからどんな現象が起きていくんだろ
うか、そういったことについて少しでも関心を持って、答えが出るかどうかは別にして…。 
 
（深澤） ぜひ、よろしくお願いいたします。どうか、助けていただきたいと思います。 
 
（石原） 「研究を始めようか」といったことが中心になりまして、実は科研費という研
究費の申請をしましたところ、通ったということなんです。一昨年に静岡でお会いしまし
たときには申請中で、「通ったらお邪魔しますので」と言ったことがきっかけです。 
 いろいろ調べていますと、そのころの初期の開発の中では、沼津さんがいちばん大きく
整備をされたというふうに何を読みましてもそう出てきます。 
 
（深澤） 教科書に出ていますので。 
 
（石原） 何を見ても写真付きで出てきます。それでぜひ一度お邪魔しなければいけない
ということでした。できれば、再開発に至った当時の状況、それによって商店街がどう変
わったのかということがもしおわかりになれば教えていただきたいと思います。そして、
現状と今後についてもお聞かせいただければと思っております。 
 
２．沼津市の概況 
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（深澤） 佐野さんはご存知だと思いますが、私は富士の人間で、ここに入って 17年に
なります。 
 ほとんど沼津のまちというのは戦中・戦後は管領だったものですから、もともと静岡県
には駿府城があり、駿府城の周りには商家があり、きちんとした商業としての歴史があり
ます。しかし、沼津というのは、どちらかというと流通の拠点のような役割を果たしてい
たという歴史があります。どういうことかと言いますと、鉄道が通る前はほとんど海を使
ってものを輸送していた時代がありまして、特に西に持っていく場合には伊豆半島の物資
はすべてすぐそばの狩野川に入ってきて水揚げされました。現在、港ははるか南のほうに
なりましたが、狩野川の中のちょうどこの向かいぐらいにホテルがありますが、このホテ
ルからちょっと南側にずっと荷揚げをする場所がありました。そこから馬車で持ってくる
し、箱根を越えるのもこちらから越えていきました。そういう歴史です。 
 丹那トンネルができるまではずっと迂回していました。きょう、新幹線でお越しになら
れたので三島駅のことはわかると思いますが、実はあそこに三島駅があったわけではなく、
御殿場線の下土狩という駅があるのですが、そこが三島駅だったのです。そして丹那トン
ネルができましたので、いまのところに三島駅をつくったという歴史がございます。鉄道
をひく際にレールと下に敷く枕木が必要ですが、これを全部沼津の港から揚げています。
そして、いまは廃線となって公園になってしまいましたが昔は蛇松線という鉄道がありま
して、港からずっと線路がひいてあって、沼津の駅までレールと枕木を持ってきてずっと
こちらから丹那トンネルを掘っていました。 
 そういう歴史があるのですが、沼津駅というのは最初のころはそれほど栄えていたわけ
ではありません。では、どこが栄えていたかと申しますと、陸揚げをしていたところには
当然のように花柳界がありまして、お茶屋さんがあり、そのすぐ隣に町方町というところ
に商家がありました。商家といいましてもそれほど立派なものではなく、沼津の場合は近
江家、伊豆家、相模家というように、地方の人が沼津に出てきて、自分の郷土に思いを馳
せて屋号を付けていまして、もともと地の方がやっているところが圧倒的に少なかったの
です。商業といっても、そういう歴史の中で進んできています。 
 
３．アーケード名店街の設立経緯 
 ここのアーケード名店街ができた背景というのは、全国どこもそうだと思いますが、大
火に遭ったからで、沼津は２回焼け野原になりました。戦前、戦中と２回の大火に遭いま
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した。さらに、軍需産業があったものですから空襲にも遭いましたので、全部で３回焼け
野原になっています。ですから、古民家がまったくありません。焼け野原から掘っ建て小
屋をつくり、商売をやったという歴史です。 
 その最初のところがここになります。戦前あたりは大正天皇がおからだが弱いというこ
とで、全国で保養する場所をいろいろ探したときに、沼津の地が富士山も見えて非常に風
光明媚であるし、穏やかな気候であるということで大正天皇のご休息所として御用邸がつ
くられました。それができたために、陸軍、海軍、政府の要人がその一帯に居を構えます。
そういう人たちが住むので、１つの家が 200坪、300坪のすごい家をつくったわけですが、
それがいまの沼津御用邸の周りにあったと聞いております。その人たちがいろいろなお食
事を召し上がったり、ちょっとした買い物をされたりする場所としてこちらに町方町の商
店街に来られました。 
 そして、焼け野原になったときに、次は大火に遭っても耐えられるようにしようという
ことで、防災を考えて防火帯建築にしたほうがいいだろうと、なおかつ「美観地区」とい
う考え方で街並み形成を図ったほうがいいだろうということで、美観地区条例と防火帯建
築を合わせた商業施設をつくろうということでスタートしたのが昭和 25年です。これは
行政主導でした。行政のほうで当時の建設省のメニューを引っ張ってきて、最初はだいぶ
ん行政内にも反対者が多かったようですが、課長さん――遠藤さんというお名前だったと
思いますが――がものすごく頑張られ、当時の建設省に何度も掛け合い、わずか３年でつ
くるわけです。 
 
（渡辺） 課長さんというのは市の課長さんですか。 
 
（深澤） そうです。 
 そのへんの歴史についてはここに全部入れてあります。アーケード名店街の建設の話な
ど細かく入れてあります。いま、来ていただいたのは、私ども商店街の副理事長でありま
ちづくり会社の会長であり、いま再開発をしている理事長のミナクチです。 
 
（水口） 水口と申します。きょうはようこそいらっしゃいました。 
 
（石原） その節はどうもありがとうございました。 
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（深澤） 最初は、先生と学生さんのゼミかと思ったら、皆さんポスドクの先生ばかりな
もので、これは理事長に来ていただかないとまずいなと思ったわけです。吉原地区の佐野
さんもきょう来てくださいました。 
 
（佐野） こんにちは。 
 
（深澤） そういうなかで 28年、29年の２回に分けて道路を挟んでこちら側と、向こう
側につくりました。この写真はご覧になっていらっしゃると思いますが。 
 
（水口） これがその当時の写真です。 
 
（深澤） いまでは考えられませんが、道路のどまん中に建ててしまって、こちらの人が
１階で商売をやって住んで、これが全部つくり終わると、今度はこちらの人が無償で入っ
て上に住むという、こういうやり方をしました。これがまかり通った時代があったんです。 
 私どもがいま再開発をやっていますが、この際だから昔の資料を収集しようということ
で、何年間かかけて集めました。あるものは全部残しておこうということでデータを入れ
ましたが、本当に大火に遭っていますので沼津市にもないのです。沼津明治史料館という
のがありますが、そこの方々と話をしても出てきません。ですから、個人で持っている写
真をあちこちからかき集めて、収集したのがこれになります。ですから、写真のコレクシ
ョンとしてはここがいちばん豊富ではないかと思います。 
 本当に丸太ですね。こういう感じで作られました。 
 アーケードの建設の話に関しては、ここにずっと書いてあります。たぶん建築関係の方
だと思いますので、ここの資料を見ていただくとわかると思いますが、図面も青図のもの
ですが全部入れてあります。 
 何か話を。 
 
（水口） その当時、いまこの建物を見ていただければ、歩道の上に建物が建っているわ
けですが、その当時は全部木造でした。ただ、街区の中に１カ所だけ鉄筋コンクリート４
階建ての建物が既に道路幅いっぱいに建っていました。それは後に浜松の松菱デパートに
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なるわけですが、それがもう営業しておりました。ちょうどそこのいちばん道路側の柱 1
つ分のスパンをくり抜けばそこが歩道になるだろうと、そしてこれに建物を合わせて同じ
ファサードにしていけば、歩道の上が建物ではあるけれども一体型の建築物になると、そ
れがヒントといいますか、苦肉の策でしたが、それでできたそうです。 
 それから建物で特徴的なのは、そのプランニングをした当時、将来的には２階の歩道部
分の上も回廊、歩廊として使って、２階も店舗に改築できるというものもプランの中に盛
り込んで作ったようです。残念ながらそこまではいきませんでしたが、もしそうなってい
ればかなり先進的なものになったのではないかと思います。ですから、２階のいちばん歩
道側のところには、共同溝が掘られていて、２階の床部分ですが、そこにいろいろな埋設
物ができたり排水用水路にもなるということで、そういう設計になっています。 
 うちの場合から５～６年後だったと思いますが、駅前の大通り、ちょうどこの東側にな
る街区ですが、上土という商店街がありまして、そこもその後共同化をしています。やは
り遅れてできただけあって、上土のほうは２階から上が地主の居住スペースもありますし、
賃貸住宅の機能も含めてできています。ですから、沼津ではその当時かなり先進的なこと
をやっていたと思います。 
 
（石原） 上土は何年ぐらいだったのでしょうか。 
 
（水口） たぶん 35、36年にできていると思います。アーケードをつくった数年後に、
ここから南へ一街区行ったところの浅間町、いまはその建物はなくなってしまいましたが、
そこにも共同の商店と上が住宅になっているというものがありました。それがアーケード
から遅れて３、４年で、上土はまたその後だと聞いています。 
 かなり短期間の間にまち中のそういった改革をその当時はやっていたということです。 
 
（石原） それは耐火建築法に基づいてということですね。その遠藤課長さんがかなり頑
張られたんでしょうか。 
 
（水口） そのときにリタイアして次の世代につないだのか、そのへんが推しはかれませ
ん。 
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（石原） 静岡県としては全体として非常に多いです。県に熱心な方がいらっしゃったよ
うにも聞いています。 
 
（深澤） いま、この形で残っているのは新潟に残骸のように１カ所、２軒か３軒残って
いて、あとは横浜に残っていると聞いています。 
 
（石原） 横浜も多いです。 
 
（深澤） しかし、これだけそのままの状態で残っているのは、全国でもここだけだそう
です。ですから、昭和 28年、29年というと本当に早い時期にスタートして、いちばん最
後まで残って長持ちしているというでは非常にコストパフォーマンスはいいのですが、お
かげでいま、私どもが大変な思いをしています。 
 こまごましたお話は、この資料の中でだいたいわかっていただけると思います。写真等
も全部入れております。その中で自治会さんが頑張ってくださいました。自治会長さんは
うちの再開発の理事でもあるのですが、もう少し地域コミュニティとしても残していこう
ということで作ったそのＡ４の裏表のものが、きょうお示ししたものです。昨年、自治会
でお作りになられたものです。 
 小冊子では、いま、私どもが取り組んでおります再開発事業について後ろのほうのペー
ジで取り上げております。あとは、いま、誰もが見やすいようなパンフレットを作ろうか
ということで、いちばん後ろに入っています。 
 
（石原） お名前は忘れてしまったのですが、商工会の会頭さんが本をお書きになってい
ます。そのころ、ちょうど駅ビルをつくり直したときがあったかと思いますが、それもこ
れと前後していたのではないでしょうか。昭和 30年前後ではなかったでしょうか。 
 
（水口） 駅ビルは多分、西武が昭和 32年か 33年、そして沼津駅の改築はそのちょっと
後だと思います。 
 
（石原） その本の中では、駅の北側とこちら側と間の行き来ができないのでという話が
あって、そのことをずいぶんたくさんお書きになっておられます。ところが、こちらの名
7 
 
店街のお話はほんの少しで、それが先ほどの資料に引用されていまして、それで知りまし
た。半分関わっておられただろうに、なぜ出てこないのかと思いましたが、松菱さんが出
っ張っていてという話はあちこちで聞きました。 
 
（深澤） 私どもも資料は一生懸命集めているのですが、研究者ではありませんので、お
そらく先生方のほうが我々よりもはるかにお詳しいと思います。 
 防火帯建築について研究されている学会といいますか、お仲間がいらっしゃるようで、
ときどきいらっしゃいます。そしてお話をお聞きすると、「そうだったんですか」と教え
ていただくほうが多く、そして逆に資料をいただいたりします。 
 
（石原） 我々は建築系ではなく商業系なんです。 
 
（深澤） 建築系の方は本当によく研究されておられます。 
 
４．耐火建築化による商売への影響 
（石原） 商業系の人間から言いますと、通産省の政策ばかり見ていたものですから、完
全に初期のものを見落としていました。耐火建築法が市街地の不燃化を目的にしたもので
すから、商店街地区をメインに一斉に整備していっていますので、全国の名だたる商店街
の整備はほとんどがこの法律で動いています。それをまったく知らなかったというのは怠
慢であったということで、遅まきながら調べております。 
 いま風な言い方をしますと、ハードだけではなくソフトも一緒にということになるのか
もしれませんが、当時はそういうことではなく、あちこちを見ていますとバラック商店街
をきれいに整備して、不燃化してということだったのだろうと思います。それはそれで十
分に意味のあったことだと思います。そのようにハードが変わることによって、商売の仕
方が変わります。営業される方も当然増えたわけで、そこで近代化した家をつくったりい
ろいろ変わっていく、しかし、そこの商売はどういうふうに変わっていったかということ
が残っていませんので、我々のように商売のほうを見ている人間からしますと、できれば
そのへんのお話も一緒におうかがいすることができればと思っています。 
 
（深澤） そのへんの話になりますと、がぜん水口さんのほうが詳しいと思います。 
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（水口） 私の父の話の請け売りになりますが、ここの商店街がいちばん盛んだったころ
は、やはり建築をした当時で、戦後の復興の中で、前年対比 120％、130％、150％という
ふうにどんどん右肩上がりで成長を続けてきました。そして、28年から 30年ぐらいがま
さにピークだったそうです。うちはお茶屋なのですが、つくった当時は月末数の客数だっ
たか、年末の客数だったかの記憶は定かではありませんが、１日の来店客数が 1,000人か
ら 1,200人だったということです。いちばんピークの日です。それがそこを頂点に徐々に
下っていきます。そして、まちの中心部も徐々に駅のほうへと北上していきます。 
 つくったときからいかに中に維持をしていくか、リニューアルしていくか、そういうこ
とがなされなければ、つくって終わりになってしまうんだということを父がしきりに言っ
ておりました。 
 
（深澤） ここは中心商店街の役割も果たしていましたが、実は伊豆半島全域に卸をして
います。ですから、お店の売上以外に卸の売上もすごくつくっています。当時、ほとんど
のお店がそういうかたちで出されているというふうにお聞きしています。 
 
（水口） 伊豆へは海上交通で荷物を運んでいましたので、西伊豆は入江のような小さな
村や町が点在していますので、昔は車で行けませんでした。それで、船で物資を輸送して
いたと聞いています。私は昭和 30年生まれなのですが、私が子どものころには、うちで
藁紐で荷造りしたものを沼津港の船着き場まで持っていって「お願いします」と届けたの
に付いていった覚えがあります。 
 うちあたりでも、伊豆は下田までは行っていませんでしたが、松崎までは小卸みたいに
して行っていました。中心は湯ヶ島で、あそこまで配達をしていたのを覚えています。 
 
（深澤） そういう意味では、商店街としての機能と、流通の拠点としてここからモノを
出すという機能の両方をやっていました。 
 
（渡辺） 仕入はどこからされていたのでしょうか。 
 
（水口） うちの場合は全部静岡です。静岡のお茶市場を通したり、独自のルートがあっ
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て問屋さんを通したり、農家から直接というのもその当時はありました。 
 
（渡辺） それは陸路でしょうか。 
 
（水口） そうです。その当時はほとんど鉄道です。昔は「チッキ」というのがありまし
て、駅で荷物を受け取ってという方式でやったのを覚えています。 
 
（深澤） 実は昨日商店街連盟の会長と中活の勉強会をやりまして、初めて聞いたのです
が、駅前に荷馬車がたくさん並んでいて、鉄道で物資が運ばれてくると、一斉にそれを馬
車に積んで散っていったんだそうです。そのころ沼津には車が２台か３台しかなかったそ
うです。 
 商業でいいますと、30年代をピークに駅のほうにどんどん移っていきまして、西武百貨
店ができ、名だたる百貨店はだいたいありました。それがあるときをピークにして、ロー
ドサイドにどんどんできていくなかで、一昨年西武百貨店がなくなったことで静岡県東部
から百貨店が消えました。130万ぐらいの人口がいる中で百貨店がないエリアというのは、
日本広しといえどもここぐらいではないかと思います。ですから商業で栄えたまちが、商
業が完全に消えていっているということです。 
 そういう中で、私たちはもう一度見直そうということで、いまに至っています。 
 
５．共同建築の権利区分 
（石原） これができたころというのは、区分所有法等の法律もない時代ですから、それ
ぞれの地権者として上に境界線の柱を立てて、壁を共有するという、そういう感じだった
のでしょうか。 
 
（深澤） そうです。ただ、いまはピンが打ってありますが、どの段階でそれを区分にし
たのかは我々も把握できていません。 
 
（石原） 建物本体はまだここで、こんなところもあれば、こんなところもあるようなと
ころでも柱ができてきて、その２階の通路部分はどういう感じだったのでしょうか。 
 
10 
 
（水口） そこの地権者の方の間口割りで区分所有になっています。 
 
（石原） いまはでしょうか。 
 
（水口） そうです。 
 
（深澤） これは想像ですが、いまは、出ていくところの下が歩道で、当初はあそこまで
商店でした。それをセットバックしました。いったん沼津市に買ってもらって、その代わ
りに上に広さを取ってもいいということでオーバーハングさせてもらったという歴史があ
ります。その区分にするときに、ある程度は目測で付けていたと思います。 
 今回、再開発するときに当然測量したわけです。ピンでずっと追いかけていくと、実は、
伸び代が登記簿上の面積に比べて実測のほうが広いわけです。パーセンテージでいうと、
けっこうなパーセンテージで、6.5％ぐらい大きいです。登記簿上の面積よりも６％大きい
というのは 100坪で６坪なわけですから、かなり大きいです。 
 登記簿上と実測の面積が違うというのはどこでもあることのようですが、それぐらい昔
の人たちというのは、我々からいわせるとアバウトです。土地の境界線で命を張るという
のはどうしても理解ができないでしょう。５センチずれただけで大騒ぎになるという時代
があったわけですから、その割にはおおらかだなと思います。 
 
（渡辺） 開業当時は商店主は皆さん上に住んでいらっしゃったんでしょうか 
 
（水口） そうです。いまでも住んでいます。いまでもほとんどの方が定住しています。 
 
（渡辺） それ以前、ここができる前もここに住まわれていたのでしょうか。 
 
（水口） そうです。ですから、もともとここにいた人が、綿々と代が替わっても住み続
けているというのは、うちの商店街といいますか町内の特徴です。 
 高度成長を越えて、私たちの代が引き継いだころは建物が既に負の遺産になっていまし
た。補修や改修をするにしても、個人差が出てきているので歩調を合わせてできません。
屋上の防水１つとっても、うちはやるけれども隣はやらないであったりしまして、そうし
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ますとどこから漏っているのかわかりません。私たちの世代は、もう、共同住宅はこりご
りだと、いつかどこかで壊すことがあれば個別でやりたいとずっと思っていました。 
 十数年前、もう一度建物の見直しからと勉強会を始めたころに、もしかしたら、もう一
度、ガラポンで共同化ができる道筋がつくのかもしれないというところから始まりました。
ですから、いざ、「やろうか」と投げ掛けたときの、スタート時点の賛成の比率が大きか
ったです。それは、60年以上続いてきているコミュニティが綿々と続いているわけですか
ら、町内を見渡せばだいたい目途がつくわけです。そのコミュニティが残っていたから、
もう一度、再開発をみんなで頑張ってみようというきっかけになったのだと思っています。 
 
（石原） もともと昭和 20年代の終わりにやられたときに、それまでご商売をなさって
いた方はほとんど参加されて、上にお住まいのまま建てられて、それ以後もそれほど大家
さん家業になった人はいないということでしょうか。 
 
（水口） ご商売は畳まれて、店子さんに貸しているというお店もけっこう増えてきては
いますが、住み続けていることは住み続けています。 
 
６．再開発に向けた動き 
（深澤） 私どもがここに来た最初の理由というのは、空き店舗対策でした。沼津のアー
ケード名店街は沼津で最初の商店街で、その発祥の地が空き店舗なのはみっともないとい
うことで、行政の指導の下で商工会議所が３年間、ここを使ってチャレンジショップとい
うものをやりました。 
 
（石原） それはいつごろでしょうか。 
 
（深澤） 15年前です。ですから、15年前から遡ること３年です。それをやったのです
が、１軒もチャレンジする店が出ませんでした。そこで商工会議所は業を煮やして、それ
をやめました。その後、私のほうにお鉢が回ってきまして、私にしてみれば、あの大規模
な商工会議所が３年間やって失敗したのだから、私も３年間やって失敗したとしても文句
言われる筋合いはないだろうと思って引き受けたわけです。そして、３年間で空き店舗を
ゼロにしました。 
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（石原） 数にしてどのぐらい空き店舗があったのでしょうか。 
 
（深澤） 何軒ぐらいあったでしょうか。10軒はくだらなかったと思います。 
 
（水口） 開業させたのがちょうど 10軒ぐらいだったのではないかと思います。まった
く貸してくれない強固な方も数軒ありましたから、それを除けば全部開けたわけです。 
 
（深澤） ですから、佐野さんのところも「がんばる商店街」に入っていますが、第１回
目のがんばる商店街で経産大臣賞をもらいました。そのころは、あっちこっちからお呼び
もかかりますし、視察にも来られました。 
 それをやっているなかで、ご存知のように、このへんは東海地震の問題を常に意識せざ
るを得ないところで、沼津市が、先ほど申し上げました市の指導の下に建物をオーバーハ
ングしていますので、地震が起きたときに市民を巻き込んだ場合、責任の所在が明らかに
ならないのはまずいということで、再開発計画を市のほうから、再び行政主導で始めたわ
けです。作ってきた絵がイイダテビルに象徴されるように、やたらと高いビルをつくって
きます。それではコミュニティが壊れてしまいますから、身の丈でやりましょうと、この
あたりは自治会と商店街の結束が非常に固く、そういうことを言われましたから、私ども
のほうで行政に「ノー」を突きつけました。 
 「では、どうしたらいいだ」と言われましたので、「こちらに任せてもらいたい」とい
うことで、そもそも再開発は必要なのかというところの議論から延々と皆さんとワークシ
ョップをやり続けて、そして行き着いたのが身の丈の再開発です。これまでのやり方では
テナントのコントロールがききませんので、土地の利用と所有の分離をやりましょうと、
これは丸亀町方式を考えました。それから、最初は定借でやろうと思ったのですが、土地
の値段が安いと定借では返済がききませんから無理です。ですから、県庁所在地など土地
の値段がある程度高ければ借地の利用金額で地権者の返済を軽くしてあげることができま
すが、土地の値段が安ければまったくダメです。 
 それで、しょうがないので全部一回権利変換するというやり方の、通常の再開発に切り
替えました。この選択はかなりの苦渋の選択でした。定借でいちばんいいと言い切ってや
ってきましたから、それを皆さんにもう１回してもらわなければならなかったからです。
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区分所有ではないかたちで、共有名義にして再開発をすると、ただし所有と利用の分離を
しますので、自分の商業床を持ったとしても、そこで自分の商売はできないという条件に
しました。 
 居住に関してはマンションのほうに移ってもらえばいいのですが、商業に関しては全体
のゾーニングプランをつくったり、まちのデザイン構造を決めたりしながらやっていきま
すと、そこにその店は置けないというものがあります。ですから、商業床は床面積の比率
で共有で持ってもらい、持分所有にしていただいてその床の場所を特定しません。その代
わり、こちらのゾーニングに合わせて所有する権利だけはお渡しして、いったんまちづく
り会社に貸し付けていただきます。そして、新たに自分が利用したい場合は、まちづくり
会社から借りていただきます。面倒臭いのですが、その方法を考えております。 
 いま、実現させようと思って動いていますが、実はメダマが欲しかったんです。そのメ
ダマというのが、道路の広場化です。いま、ここは都市計画道路ですが、ありがたいこと
に県道ではなく市道です。ですから、沼津市が本気になってまちをつくりたいのであれば、
ここを広場にしてくださいと迫っているところです。そして、都市計画道路の変更見直し
を４月に入ったらやることになりました。もしこれが広場化した瞬間に、ポテンシャルが
まったく変わります。そして、それは全国で最初の事例になると思います。 
 
（渡辺） 車の交通は大丈夫なのですか。 
 
（深澤） 大丈夫です。いち早く国交省の補助予算をいただいて、全部の道路の車両通行
量をチェックして、渋滞になるかならないかを調べました。そうしたところ、夕方の５時
から５時 30分だけは御成橋の 1カ所が右折・左折で少し渋滞するだけで、あとは大丈夫
だというのがデータ解析で出ましたので、こちらとしてはがぜんとして意を強くしており
ます。ましてや、そのころになればどんどん車の量も減ると思いますので、問題ないとい
う感じです。 
 もしこれが広場化すると、まちとしての回遊性を高めていくということでいえば、非常
に価値が上がると思っています。価値が上がれば、テナントの構成が大変楽になります。
まったく変わってきます。いま、ららぽーとをつくるとなっていますが、ららぽーとに勝
つには道路の広場化をさせてくださいと、固定資産税もあらゆるものが違うわけですから、
そうさせていただければ少しは対等に勝負ができると言っています。いま、かなりタフな
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交渉をしています。 
 
（渡辺） この道幅はいま何メートルでしょうか。 
 
（深澤） 17メートルプラス歩道です。昔、沼津を何とかしようという行政の人たちがい
ていまのアーケードができているわけですから、その DNAは沼津市にあると信じており
ます。それを言い続けております。言い続けるしかありません。 
 
（石原） 60年前に日本で最初の耐火建築物をつくったのを、もう一度つくるわけですね。 
 
（深澤） そうです。 
 
（水口） 普通の戸建てであれば 10年たてば、次の代が新しい建物を建て直しています。
しかし私たちは、親の世代がつくったそれに甘んじてきていたわけで、本当に遅きに失し
た感もありますが、自分たちの代で、もう一度これを自分たちの子や孫へ引き継いでいく
というのが使命だと思っています。 
 
７．相続の問題 
（深澤） 最初のころは火曜日でいまは木曜日ですが、もう７年間、毎週勉強会をやり続
けています。もう 400回を越えています。それ以外に年に４回ぐらいブロック別のものを
やり、さらに皆さん全員に集まっていただくのが２～３回あり、そしてバスの視察ツアー
もやってきました。おそらく、再開発やまちづくり、都市計画といったことについて、地
権者がこれだけ詳しいまちはないと思います。本当によく勉強してくださっています。 
 
（渡辺） 地権者は何人ぐらいいらっしゃるのでしょうか。 
 
（深澤） 100人近くいます。 
 
（水口） そのうち商店街に加盟しているのは半分です。 
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（深澤） 従来のアーケード名店街というのは、街区でいいますと、道路をはさんで全体
のまん中です。街区の半分は商業施設がずっと並んでいますが、半分は、一部では商売を
やっていらっしゃる方もいますが、居住になっています。今回は、街区のエリアのマネジ
メントをしましょうということで、全体でとらえていますので、地権者も増えてしまいま
した。ですから、同意を取るのも大変です。非常に大変な思いをしながらやっています。 
 
（渡辺） 50年の間で地権者の数は減ったり、増えたりしていると思いますが。 
 
（深澤） 謄本を見ると入れ替わっているのがよくわかります。 
 
（渡辺） 横浜では、相続せずに立ち退いた人がいれば、入っている人が自分の商店の間
口を広げるために買っている人も中にはいると聞きました。 
 
（深澤） そこまではありませんが、むしろ、相続で切り刻まれています。我々が地権者
対策でいちばん苦戦しているのは、相続で切り刻まれているために、本来は１人で済む話
が、４人きょうだいであれば４人に同意をもらわなければいけないという話です。その４
人が沼津に住んでくれていればまだいいですが、新潟や北海道、中には１人だけアメリカ
のシアトルに住んでいる人もいます。 
 もっと困るのは未相続です。これが多いです。ひどいケースでは、地権者で 70を越え
ている人の名義が、その方にとってのお爺さんだったりします。そうしますと、どういう
相続の仕方になってくるのかがわからなくなって非常に大変です。結局、一代遡って、お
父さんの代にできたとしますと、お父さんに兄弟が３人、４人いたりします。住んでいる
人はずっと自分のものだと思っていますが、今回のように再開発をするときには地権者の
同意が必要となりますので、そのためには、１度ちゃんとした相続手続きをしてください
と、名義変更をしてくださいという話をしています。また、ご本人が住んでいるけれども、
名義は法人で、その法人はとっくにやめてしまったのに登記を変更せず、会社だけが抹消
されている場合もあります。これはどうしたらいいんですかという、本当に信じられない
ことがいっぱい出てきます。それを全部やらなければいけないわけです。 
 
（水口） 火が消えていくまちというのは、どうしようもないことがどんどん負のスパイ
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ラルになっていくまちだと思います。 
 
（深澤） 再開発をやりたがらない理由が、やってみてわかりました。こんなに手間ひま
がかかって、面倒くさい、コストとエネルギーを使う事業はないと思います。しかも、法
定再開発ですから、年度予算できます。本当にお金があれば、補助金はいらないので自分
たちで勝手にやらせてくださいと、言いたくなります。補助金も、こちらが申請する満額
はでませんのではっかけになります。年度予算だけはやめてもらいたいと思います。 
 本当に１冊本が書けるぐらい苦戦を強いられています。 
 
８．沼津市内の交通環境 
（渡辺） 交通量が多いのは南北に抜ける道路なのでしょうか。 
 
（深澤） これはずっといくと、北に抜ける道です。 
 
（渡辺） これがトンネルにつながっていて、ここを止めて大丈夫なんでしょうか。 
 
（深澤） 大丈夫です。交通量でチェックして大丈夫でしたから、大丈夫です。鉄道高架
ができるのにあと 15年かかりますから、ぜんぜん問題ありません。 
 
（渡辺） 以前、朝の８時代に来たのですが、けっこう交通量が多かったんですが。 
 
（深澤） 面白いことに、人間の心理として、あそこは車が渋滞するとわかると迂回しま
すよね。いま、行政と話をしているのは、交通ネットワークを見直しましょうと、渋滞す
る理由はクロスするからで、まちの中だけでも左側通行だけにしてしまえばグルグルと一
定方向で回っていくわけですから渋滞しません。そういうことも含め、知恵を出せばいく
らでもできることはあるわけで、そういうふうにして道路の組立を考えましょうという提
案をしています。 
 
９．再開発に向けた準備組合の組織 
（石原） 総じて沼津さんは DNAは残っていますか。 
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（深澤） 残っています。やはり、私たちもいろいろな勉強をさせていただくなかで、ミ
ンツバーグというカナダの経済学の博士がいますが、あの人が「行政セクター、民間セク
ター、多元セクター」と言っていまして、バランスが悪いと行政主導でおかしくなったり、
あるいは大企業優先の既得権益のものになったりしますが、多元セクターの小さいコミュ
ニティのような自治会や我々のような商店街、そういうところがいっぱいパワーを持って
連携していくことによって、公共性の利益を追求するというパワーをつくることが必要だ
と私は思っています。ですから、うちは NPOにしました。 
 そういうふうに多元セクターのパワーを強くすることによって行政や民間のところに働
き掛けていって、公共性をもっと高めていくという作業が必要で、道路の広場化というの
は別に収益を上げたくてやっているわけではなく、まちづくりの中で絶対に必要だと我々
は思っているし、公共の利益に通じると思っています。ですから、そういう志向をきちん
と訴えていけば、行政もバカではありませんからわかります。そういうことをきちんと伝
えていく理念や、施策を行政に頼らずに我々が作って、提案して、何とかこれをやってく
ださいというお願いをしていくという作業が官民連携なのではないかと私は思っています。 
 国の施策ではたいてい行政が出てきて、経済原理も何もわかっていない人たちが出て来
て勝手に振り回します。それはもうやめてもらいたいわけです。 
 
（水口） コンパクトシティというものを、行政や商工会議所は何も理解できていません。
どうして、それが成り立って、どうしてその先維持されていくのかというのは、文章では
理解できますが感覚的にわかっていません。ですから、それが本当に成り立って、流行り
言葉でサステイナブルだと言いますが、本当にそれでちゃんと息が続いていけるのかとい
う感覚的な発想が我々とは違います。そこはすごく感じているところです。 
 
（深澤） 我々は佐野さんがやっていらっしゃるリノベーションやそういうものは、短い
期間にどんどん結果を出されていてすごいなと思います。我々は重厚長大なので、皆さん
にぱっと理解してもらうまでにはいきません。もう 10年もやっているわけですから、こ
ちらはもう組合設立まできているのに、「もう、あれは立ち消えですよね」とか、「あれ
は、もう頓挫したんですよね」と言われます。工事に入るまでは誰にもわかってもらえま
せん。これがつらいところです。 
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 味方に付いてもらわない人たちに対するプロモーションを怠ると、孤軍奮闘になってし
まいます。外の人たちからネガティブなことを言われますと、地権者はそれを聞いて、「や
っぱり、ダメなんですか」と言ってきます。でも、外の人たちから「いよいよ始まるんで
すね」と言われると、「そうですよ」という気分になります。このあたりが本当に重要だ
と思います。 
 
（石原） でも、いまは準備組合ですね。 
 
（深澤） そうです。やっと、この３月に組合設立をします。早ければ７月、８月ぐらい
に認可が下りますので、そうするとやっとゴロンと転がります。ここまでが長すぎます。 
 
（石原） 一昨年にお話をうかがったときも、いまにも取り壊すというようなお話を聞い
ていたので、ぎりぎり滑り込みで間に合いそうなのでお話をうかがわせていただきたいと
お願いしたのですが、あのときも準備組合でかなり話も煮詰まってきていました。 
 
（深澤） まだあと２年かかります。 
 
（角谷） 順番としてはどこの街区からでしょうか。 
 
（深澤） 先ほど申し上げましたが、予算の付き方によって変わってきます。全部で６棟
あます。 
 
（石原） 全部終わるのに時間がかかりますね。 
 
（深澤） そうです。最初に私と水口さんとで、「どんなに長くても 10年ですね」と言
ったのですが、もう 13、14年はたっています。ですから、ここからどんなに長くても５
年で終わらせたいです。十年たちますと、50歳で「さぁ、やろうか」と言っても 60歳に
なっています。60歳のままでいてくれればいいですが、そうはなりません。歳を取るとい
うことはだんだんチャレンジ精神がなくなってきます。特に、商店街のつらいところは、
後継者がいないということです。皆さん、商業の方は子どもたちにいい教育を受けさせま
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すから戻ってこないのです 
 
１０．沼津市内の小売商業の概況 
（水口） 特にこの 10年の落ち込みがひどいです。それでも 10年前はなんとか食いつな
いでいけるだけの商いが残っていたのですが、本当にひどい状況になってきています。お
そらく、皆さんはここでの商いだけでは食えませんから、年金でつないでいるとか、他所
に拠点でもあれば何とか食いつないでいけるみたいではあるようです。うちの場合でいえ
ば、お客様は来ていないけれども、例えば県外のお客様からの注文で、１日仕事をやって
回らないとか、間に合わないとかということもやっていますが、来店客数は、「きょうは
まだ誰も来ていないぞ」という日もあるぐらいです。ここの 10年、特にこの３、４年の
落ち込みはひどいです。 
 それはここの街区だけではなく、沼津全体がそうであるでしょうし、沼津全体というこ
とは、沼津だけではなく他所の地区も同じではないかと感じています。 
 
（石原） いまおっしゃったようなネットも含めた通販でご商売ができているのはいいで
すが、逆にそれで抜かれることもあります。お客さんがだんだんと来なくなっていますの
で、全国的に物販店が非常に苦戦しています。 
 
（水口） うちも沼津の駅ビルにも売場を持っていますが、駅ビルでさえなかなか苦戦し
ています。たまたま、うちは去年から別のこともやっているものですから、売場が２倍に
なってしまって、売上は伸びても経費がかかっているので、汗はかいていますが忙しいば
かりで収益はなかなか上がりません。 
 静岡でもそうですが、百貨店で売上を伸ばしているところは少ないです。今月はここが
105％いったとか、103％とかっていうのがありますが、あとはだいたい割っている月のほ
うが多いです。あれだけ賑わっている静岡でもそういう状況ですから、あとは推して知る
べしだと思います。 
 
（渡辺） お客さんが流出しているのは郊外のほうなんでしょうか、それとも三島のほう
なんでしょうか。 
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（水口） そのチャネルもいろいろだと思います。本当に通販で何でも買えてしまう時代
ですし、先日火災事故もありましたが、文房具屋さんが街中からどんどん消えています。
本屋さんもどんどん消えています。前は家電屋さんが消えていました。ですから、順を追
ってどんどんいろいろな業種が潰されてなくなっていくんだと思います。売場もたしかに
増えていますし、インターネットなどでもマスがどんどん増えていっています。ですから、
経営効率がどんどん悪くなってくるわけです。しかし、大型店もけっして内容はよくあり
ません。通販も苦しいと思います。そんなに楽に商売ができるわけはないと思います。 
 
（深澤） 中心街といいますか、沼津は特にそうですが業態の偏りがあります。ミナクチ
さんがおっしゃるように、消えていく業態があるものですから偏ってきてしまいます。だ
いたい飲食店にシフトしていきます。食べ物屋ばかりです。ですから、生活に必要な機能
というものが維持できません。 
 「商業」という言い方をすると、中心街というのはもともと商業で栄えていたわけでは
なく、病院があったり学校があったり行政機能があったりする中で、小判鮫のように商業
が張り付いていたわけです。そして最初に逃げ出したのは実は行政であり、公共機関です。
ですから、商業はよく踏ん張ったんです。その商業が残っていて、それしか見えないもの
ですから、商業は夕方７時になったら閉めると言われますが、「土日休んでいる人間がい
いたいことを言っているんじゃないよ」と私は思います。そのときだけ客の目線になるわ
けです。 
 商業は商業で、「客が来なくても何とかやっていけるからいいや」という人もいます。
私が初めてここに来たときに驚いたのは、お客さんに対してトンチンカンだということで
した。「ちゃんとご商売をされたほうがいいんじゃないでしょうか」と言いますと、「私
は健康管理のためにやっているんだから、いいの」と言われました。ですから、別に売れ
なくてもいいんです。店を開けていることに意味があったわけです。それでは、モノは売
れません。 
 主要な機能が抜けていくと、モチベーションが上がってこないので、だんだんとそうい
う空気になってしまうのだと思います。最初のころはお客様を受け容れるためにスタッフ
も用意していたけれども、そのスタッフもクビにして、最後は自分だけが座って、日がな
一日というふうになっていくわけです。家賃を払わなくてもいいですし、人件費も自分だ
けですから払わなくてもいいわけですから、開けておけばいいやという話になってしまっ
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て、どんどんマイナスになっていくわけですが、「それはあり得ないでしょう」と言って
も、「これで生きているんですから」と言われてしまうと話が一歩も進みません。ですか
ら、そういう人たちに経営革新の話をしてもぜんぜんダメです。 
 
１１．再開発の具体像 
（石原） それから 10年たって、それが改善されたのかどうかはわかりませんが、そう
いう人たちを抱えての再開発というのはどういうものなのでしょうか。 
 
（深澤） ですから、ちょうど引き際をつくりたくて困っているからいいわけです。私の
経営手腕がダメで店を閉めるのではなく、再開発に協力するためにお店を閉めるという大
義が立つわけです。ここに我々はつけいるっているんです。 
 
（石原） 再開発計画がどのへんまで煮詰まっているのかはわかりませんが、床面積とし
ては大きくなるのでしょうか。 
 
（深澤） いえ、ほぼ同じです。ただ、商業としては必要な機能しか入れませんから、あ
とは医療や福祉などもう少しサービス的なところへすごくシフトする予定です。 
 
（石原） このまちとして持てていない床に移して、非常に危うい商業の部分をぎゅっと
凝縮するということですね。 
 
（深澤） そうです。先ほどの冊子にも書いてありますが、沼津はいまの段階で商業床を
３分の１減らすと適正になります。全体の消費のパイはそれほど変わりません。そうしま
すと、増えれば増えるほど１軒当たりの単価は減っていきますから、最適化するには商業
床を３分の１減らせばいいわけです。ですから、売れない店を３分の１減らしてくれると
すごく楽になります。しかし、そういうことは客観的な数字としては言えますが、「あな
たは要らないからやめてください」とは言えません。だいたいそういう人に限って居座り
ます。 
 それはしょうがないことなので、再開発という手法を取って変えていくほうがいいわけ
です。我々もリノベっぽいこともやりましたが、沼津の場合は建物が戦後の早い時期にス
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タートしてしまっているので老朽化が激しく、耐震問題が非常に大きいですし、あちこち
雨漏りがしますし漏電もしていますので、リノベーションでやってもコストがかかるだけ
です。ですから、我々はリノベをやるよりも再開発のほうに主眼を置いたというのにはそ
ういう背景もあります。最初に行政からそういう話があったということもありますが、こ
こまでくると、沼津の駅南街区の再生にはそちらのほうがいいだろうということです。 
 ただ、いきなり再開発といっても５年、10年、15年とかかりますので、その期間だけ
を前提としたリノベーションはありだと思います。リノベというのは、あくまでもそのと
きの処方箋の１つとしては非常に有効な手段として活用しなければいけないと思いますが、
抜本的治療にはならないのではないかと私は思っています。 
 
（石原） 上を建て替えないといけませんし。 
 
（深澤） そうです。沼津の場合はその時期が完全にきてしまっています。いま、市役所
のほうでリノベ、リノベと騒いでいますが、リノベというのはそもそも地権者なりが民間
の力でやるものであって、行政がやるものではありません。国交省がリノベにご忠心な理
由がよくわかりません。 
 
（高室） ゾーニングされて新しくテナントをつくられるときですが、いまの地元の地権
者のお店をゾーニングして配置していくのか、それとももう少しショッピングセンターっ
ぽくされるのでしょうか。 
 
（深澤） ナショナルブランドは入れません。いっさい入れません。勝てないからです。
我々のメモリはららぽーとです。ららぽーととイオンです。問題は、我々がつくるまちは、
商業の視点だけでいえば、ららぽーとの下を行くのか、上に行くのか、そのどちらかです。
我々が長く延命するためには上を行くに決まっています。下には行きません。客単価も下
がりますし、品質も落ちるということですから上に行くしかありません。 
 では、上に行ったときのソースは何かといったときに、エルメスをここにもってきて成
立するのかという話です。あり得ません。やはりクリエイティビティのあることが重要で
すから、ブランドにはこだわりますが、ナショナルブランドにはこだわりません。 
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（高室） イメージとしてはどういう店舗でしょうか。 
 
（深澤） 例えば TSUTAYA T-SITEです。ああいった感覚です。 
 
（高室） 交渉は厳しいと思います。 
 
（深澤） タフな交渉は行政と山のようにやっていますから、負けません。実際にやって
います。ここの道路が広場化すれば出たいと言っています。いま、「出してあげてもいい
よ」ぐらいの勢いで言っています。 
 
（高室） もちろんいまやっていらっしゃる地元の店舗さんにも入っていただくというこ
とですね。 
 
（深澤） もちろんです。やはり、ここまで十数年活動してきたなかで、若手のレストラ
ン経営者や雑貨屋などを先進的にやっているお店があるんです。そういう人たちは有望で
はあるけれども資金が足りないので、であればこちらで資金関係のバックアップ体制をと
ってあげればいいわけです。そういうものを組み合わせてあげて、スタートアップができ
るようにしてあげればいいと考えています。ただ、いきなりチャレンジするには、ここは
家賃は絶対に高いですから、ちゃんと事業計画を立てさせて、しっかりとしたものになっ
ているかどうかを見きわめさせていただいて、応援するというかたちです。 
 
（高室） 地元の店舗の方をテナントにするときに、どの方に入っていただくとか、そう
いうことはどうでしょうか。 
 
（深澤） それはもうやっていますし、当然、交渉しています。実は、先々週の土曜日に
ですが、ミナクチさんと一緒に東京のお茶を提供するお店を何軒か視察して、これからは
こうだよねということで見てきました。そういうのを１つひとつきめ細かくやっていかな
ければ、十把一絡げでやろうと思ってもダメだと思います。 
 私自身が、ここにも書いてありますが、アメリカのライフスタイルセンターというもの
を見たときに、「これだ」と思ったんです。何度も定点観測をしているなかで、ミナクチ
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さんもお連れして、一緒にアメリカのライフスタイルセンターの実態を見てもらっていま
す。アメリカの場合はショッピングモールができ、メガモールができ、そしていま、行き
着いたところはライフスタイルセンターです。ライフスタイルセンターというのは何かと
いうと、１階が店舗で２階に住んでいます。それは昔の商店街です。これをいかにクリエ
イティビティなものにするかどうかだけです。そこが我々の知恵の出しどころで、今回も
設計部隊にものすごくワガママを言って、作っています。 
 その中に入れるお店ですから、そういうことに共感してくれる人でなければダメです。
ですから、スタバも入れる気はありませんし、そういうコーヒーショップを入れる気はあ
りません。いま、海外の日本初をここから出すというのを戦略的にやっています。どうせ
日本に出てくるなら、ここに本店を置いてもらいたいと思っています。税金を払ってもら
いたいからです。売上だけではなく、ここからフランチャイズをやってもらいたいわけで
す。ですから第１号店にしてくださいという話をしています。オーストラリア、ヨーロッ
パ、アメリカと交渉をしています。 
 一石二鳥どころではなく、一石十鳥ぐらい狙っています。それぐらいの汗と知恵を出さ
なければ勝てません。彼らには大勢のバイヤーがいますし、コンセプトワークから何から
すごいことをやっています。あれに勝とうと思ったら、その 10倍も 20倍も努力しなけれ
ば勝てません。 
 
（高室） 通常の商店街を活性するというのとはぜんぜん違うイメージを持っておられる
わけですね。 
 
（深澤） まったく違います。我々は商店街をつくる気はまったくありません。まちをつ
くるんです。 
 
（高室） ライフスタイルセンターをつくられるわけですね。 
 
（深澤） そうです。新しいまちをつくりたいんです。 
 
（高室） イメージとしては、デベロッパーとフカザワさんのところがあたられて、深澤
さんのところが、このエリアを中心にライフスタイルセンターをつくり上げていこうとい
25 
 
うことですね。 
 
（深澤） そうです。 
 
（高室） その手法としては、ここは普通のまちですから、先ほどおっしゃったように、
いったんは借り上げて、定借ではなく、持分所有のようなかたちでの所有と利用を分離し
て、そこに新たにライフスタイルセンターをつくっていくということですね。 
 
（深澤） そして、テナントコントロールをしながら、常にまちが生き続けるようにした
いと思います。 
 
（高室） それにそぐう、いいテナントさんが地元にあれば手を挙げていただいて、入っ
ていただくけれども、それが合わなければ入っていただかないというイメージですね。 
 
（深澤） そうです。口で言うのはすごく簡単ですが、めちゃくちゃ大変です。 
 
（高室） いえ、簡単には聞こえません。かなり難しいと思います。 
 
（深澤） 地権者交渉もそうですが、我々はずっと針のむしろを歩いているような感じで
す。でも、なぜやっていられるかというと、それは地権者のやる気です。理事長さんや理
事さんたちが、本気でまちを変えようと思っていらっしゃるということです。私はそのプ
ロデュースをしてはいますが、その熱い思いがあるからできるのであって、そうでなけれ
ば、時間給 200円ぐらいにしかなりませんから、お金や何かではばかばかしくてやってい
られません。ですから、まちづくりというのは本当に大変です。 
 ここの目安がだいたいついてきましたから、次は駅前をやろうと思っています。向こう
は法人所有者ですから、儲かるか儲からないかだけで判断すればいいので楽です。大丸有
の人たちと話をしているときに、「それはできるでしょう」といつも思います。土地の所
有者が皆さん一部上場なわけですから。「うち、100社なんです」と言われますが、全部
上場企業です。個人地権者を１人でも入れてみてほしいと、それがどれほど大変かという
ことがわかると思います。そういう意味では、森ビルさんは偉いと思います。 
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１２．再開発後のテナント誘致 
（高室） 変な質問になるかもしれませんが、そうだとすると、いまこの商店街の方は情
熱をもってやられているわけですが、もしかすれば、商店街の方は１店も入らないという
こともあるわけでしょうか。 
 
（深澤） もちろんです。 
 
（高室） そのときに、地元の商店街の方の情熱の向く方向は、自分たちが商業でやって
いこうということではなく、まちを活性化したいというそういう意識でいらっしゃるので
しょうか。 
 
（深澤） 立て分けて話をする話ではありません。自分たちも生き残りたければ、商売で
生き残る努力をしてもらいたいわけです。そのためには自分たちでイノベーションを起こ
さなければできません。他力本願で何とかなるほど世の中は甘くありません。しかしそう
いう辛口のことは地権者同士では言えませんから、私のように辛口の人がそれを言うわけ
です。 
 一度経験がありまして、13年前、空き店舗対策をやったときに、地権者の方々に「いく
らであれば貸していただけますか」と聞きましたところ、坪 1万 5,000円と言われました。
そのときの新宿三越の坪が１万 5,000円です。ですから、私は迷うことなく言いました。
「新宿三越ぐらい人を集めてくれれば 1万 5,000円で交渉してきます」と。そうしました
ら、「いくらが普通かね」と聞かれましたので、「5,000円がめいっぱいです」と言いま
したら「冗談じゃない」と言われましたので、「あなたが考えている『冗談じゃない』の
が冗談じゃないんです」と言ったことがあります。私はここからです。ですから、言うべ
きことは言わなければダメなんです。「そうですね、1万 5,000円ですね。では、それで
探してきます」なんてことはあり得ません。 
 理を説いていくことと、情熱をもって何とかしていこうということをやりながら、理解
してもらわなければなりませんが、それは一度では絶対に無理です。何回も何回もお百度
を踏みますが、そこを曲げてしまうとまちの再生はできません。 
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（高室） そこで７年間で 400回の勉強会ということですね。そこがすごく効いてくるわ
けですね。 
 
（深澤） 私が１人でしゃべっても伝わりません。なぜかというと歴史がないからです。
ところが、ミナクチさんは子どものころから一緒に遊んだり、勉強したりしていますから
信頼関係がぜんぜん違います。人間の輪をつくっていくというベースは我々にもできます
が、いざ具体的にやっていったときには、５年、10年の付き合いなのか、40年、50年の
付き合いなのかというのはぜんぜん違います。それはとても大事です。 
 
（高室） そういうなかで、地元のテナントさんにどんどん入ってもらうということに結
果にはなるのではないでしょうか。 
 
（水口） かなり軒数は減ると思います。しかし地元の色、ここだけの色というのはない
ことになれば面白味がないと思います。自分が他所のまちに行ったときに新しい発見があ
ると感じるのは、そこにしかない色や香りを感じたときですから、そういうものをつくり
たいと思っています。例えば、うちはバックヤードを含めて売場が 25坪ですが、同じ規
模のものは新しいところではなかなか望めません。小さくするか、もう少し費用を負担し
て大きなものに変えていくか、２つに１つだとは思います。 
 私は独立店舗で何とかやろうといろいろ考えていますが、大きな負担ができない人たち
には、「町人横丁」みたいなものを飲食形式でつくっていく方式もあるのではないかと思
っています。こういうのも人に任せていてはやってくれませんから、自分たちでどういう
ふうにしたらインショップの××横丁みたいなものをつくれるのか研究しましょうと言っ
ています。１店舗分の 20坪か 30坪ぐらいの店舗の中に５～６軒屋台村形式の進化バージ
ョンをつくっていけばいいのではと考えています。 
 ただ、安易にそういうものをつくってはつまらないと思いますので、その中にも高感度
や、高付加価値なものが必要だと思います。そして、そういうところでなければ生き残れ
ません。 
 
（深澤） おそらく佐野さんは我々と同じ世代ですから、記憶があると思いますが、沼津
というのはおしゃれをしていくまちでした。休みの日に家族連れで西武百貨店でお買い物
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をしたり、食事をしたり、映画を見たりというというために、ちょっとおしゃれをしてわ
ざわざ行ったり、私は吉原でしたが、沼津の西武に来なければ静岡の松坂屋という百貨店
に行っていました。そういうときにはちょっとおしゃれをします。ですから、沼津のまち
中もわりとおしゃれな人たちが多くいました。でも、いまはおしゃれの「お」の字もあり
ません。 
 ですから、もう一度、わかりやすい言い方をすれば「おしゃれをしなければ恥ずかしい
まち」をつくりたいと思います。 
 それなのに、行ったらマクドナルドがありました、ドトールコーヒーがありましたでは
面白くありません。ちょっとおしゃれをして行くのであれば、あそこの店で食べましょう
とか、どうせ行くならあそこに行って食べましょうというふうにし向けられなければいけ
ないと思っています。 
 
（渡辺） そういうことを考える世帯の人たちはいるのでしょうか。 
 
（深澤） 我々はマーケットとしてそういう人たちしか狙っていません。 
 
（石淵） 商圏範囲というのは。 
 
（深澤） 商圏範囲は東京までです。CCRCまで考えています。 
 ここは１年中雪が降りません。気候が穏やかです。何と言っても大正天皇が住んでいた
ところでもあります。そして、ここは津波が来ません。町方ですから、地盤が固いんです。
沼津城がそこにありました。そういう意味で、あらゆる地政学的に恵まれています。では、
あとは何が足りないかというと、文化が足りませんし、芸術が足りませんし、教育が足り
ません。ここは足りません。いままで中心街にあったのになくなったものが医療と福祉、
それから公的なものです。それは戻せばいいわけです。そうすればもう言うことはありま
せん。 
 
（渡辺） 東京までというのは、その人たちを移住させるということでしょうか。 
 
（深澤） そうです。いま、いろいろなサークルを東京でつくっていまして、そのなかの
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１つに、「脱東京ビジネス研究会」というものをつくりました。ヤフーやグーグルなどの
人たちはフレックスで動けますし、在宅勤務もできます。なぜ地方に移り住まないのかと
いうと、東京の文化の香りがないからです。では、必要なときに東京に行って、家族は海、
山、川が全部揃っているところで過ごせばいいんですという話をしています。 
 ５分でカヤックが乗れるんです。５分です。10分でサーフィンができます。10分あれ
ばヨットに乗れます。30分もあればゴルフ場がたくさんあります。それを生活の基盤にし
て、仕事場を東京に求めるのであれば１時間で行けるんです。沼津はプロモーションが下
手なだけですから、そういうものを作ってあげればいいだけのことです。 
 そうしてマーケットを「この層」だと決めたら、その層の人たちが欲しがるものを提供
してあげればいいわけです。ですから、私たちはそれを聞いて歩いています。もう時効で
すからお話ししますが、実は、沼津信用金庫に定期預金がウン千万円以上ある人たちに対
して、「どういうまちであれば住みたくなりますか」ということを全部リサーチしていま
す。そして、その機能を全部ここにぶち込んでしまおうと思っています。 
 何かワクワクすることをやらなければつまらないと思います。こういう話をしますと、
商業デベが、「あなたの言っているようなことは、誰もできません」と言います。「そう
でしょう。でも、私がやりますから、結構です」と言います。 
 
（渡辺） 住宅を含めてということですね。 
 
（深澤） 住宅は住宅デベさんがいます。 
 
（渡辺） 居住を含めてということですね。 
 
（深澤） そうです。このレベルの人に住んでもらって、このレベルの人たちが日常的に
必要なものを下に備えているという、その生活のスタイルがとても素敵なので、それをあ
やかりたい人たちが来街者として来てくれるわけです。ごった返すまちをつくる気はあり
ません。そのへんはメリハリをつけています。 
 
（水口） 途中ですが、店から連絡が来ているようですので、失礼いたします。 
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（石原） お忙しいところどうもありがとうございました。 
 
（深澤） 佐野さんがいると緊張します。 
 
（高室） あくまでもイメージですが、こういうことをしたときに、残られそうな地元の
テナントさんの数の割合はどのぐらいでしょうか。 
 
（深澤） ２割ありません。 
 
（高室） ２割以下ですか。数でいうとどのぐらいでしょうか。 
 
（深澤） たぶん、５軒もないと思います。 
 
（高室） それだけ厳選されたということですね。 
 
（深澤） よほど業態を変えて、若手でこれから 10年、15年できるという状態でない限
り、いくらお金があってもダメです。お金があるのであれば投資していただいて、利回り
で回していただければ、間違いなく定期預金より儲かりますと言っています。 
 
（高室） そういうかたちでのということですね。 
 
（深澤） 参加の仕方はいろいろあります。お年寄りで関わっていたいという人には、植
栽をいっぱいつくりますので、その掃除をしたり、お花を摘んだり、お花を植えたりとい
うお仕事があって、年金プラスアルファのお小遣い稼ぎにやられたらどうでしょうかと、
そうすればすぐに困らないというような話をしています。 
 いろいろな活躍する場をつくってあげればいいわけで、それがまちづくりです。 
 ですから、犠牲者は出したくありません。ですからリバースモーゲージもやります。取
り入れられるものは全部取り入れて、全部やります。 
 
（石原） 持分所有ということは、自分はお店をしなくても、その所有比率に応じて家賃
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収入が入ってくるわけですね。 
 
（深澤） そうです。 
 
（高室） いま賃貸で住んでいる人が、住み続けられなくなるということはありますでし
ょうか。 
 
（深澤） 当然です。 
 
（高室） そういう方は出ていかれるわけですね。 
 
（深澤） 一度壊しますので、ある程度一定補償がきて出ていきます。では、戻ってくる
かというと戻ってきません。賃貸で住んでいる方は何人がいらっしゃいますが、その人た
ちが出ていくかというと、補償はしますので、戻ってくるかこないかはそのときの、その
人の環境によると思います。 
 
（高室） 沼津港の周辺はけっこう回転寿司や市場などごちゃごちゃありますが、ああい
うところに来る人とはまたぜんぜん別世界の人たちなのでしょうか。 
 
（深澤） これは地元の人間にしかわからないと思いますが、沼津港に来る人をまちに呼
ぼうとしても誰も来ません。まちに魅力がないからです。ただ、もしここにそういうまち
ができたときには、サンタモニカサードストリートのようなイメージになると思いますの
で、がぜん変わってくると思います。でも、それはしたくありません。住んでいる人たち
にとっては迷惑な話ですから。それは駅前の再開発のほうにもっていきたいと思っていま
す。ですから、エリアマネジメントが必要なわけです。 
 
１３．広域的なエリアマネジメント 
（高室） 主として広域なエリアマネジメントをするお考えはあるわけでしょうか。 
 
（深澤） もちろんです。一度、中活の認定を取り下げられてしまったのですが、その前
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は駅を中心とした 1.5キロぐらいのところの全体のゾーニング計画を作っています。途中
でそれを放棄してしまったのですが、それでもう１回やり直しましょうということです。
東海道線沿線上はすべてですが、沼津も南北に分断されてしまいます。それで鉄道高架事
業というのをやるか、やらないかで沼津はずっと不毛な戦いをしてきまして、やっとやる
ことに決めました。県もやるし、市もやるということで一枚岩になりましたから、いよい
よ 29年度から本格的にスタートします。でも、スタートしてもできあがるのには 15年か
かります。鉄道高架事業というのはそれぐらい時間がかかります。最短で 15年です。 
 そうなると、それができるまで 15年間、指をくわえて見ていたらまちは滅びます。で
すから、鉄道高架は鉄道高架、まちはまちとすみ分けしようと言い切っています。ようや
く皆さん、それがわかってきてくださっていますので、鉄道高架をしなければまちが滅び
るということを皆さんいままでピンとこなかったんです。でも、西武がやめ、百貨店がな
くなり、まちの人口が減って、売上がどんどん落ちてきて、皆さん「これはヤバイ」と思
い始めています。 
 そして、できそうにもないと言っていた町方町の再開発がいよいよ立ち上がっていくこ
とが見えた瞬間に、皆さん意識が変わります。いま、ある程度の商店街のトップを張って
いる人たちは、うちの再開発がいよいよ始まるということについてすごく注目しています。
自分たちもそろそろ腰を上げなければいけないかと言い始めているそうです。それを、こ
このチャンスとして、駅前に一気に進んでいきたいと考えております。 
 それでも、ご存知のように、再開発ですから緒についてスタートするのに３年ぐらいは
かかってしまいますから、実質的にはここができあがってからそろそろ始めますかね、と
いうぐらいだと思います。 
 
（渡辺） 交通のことはまったくわかりませんが、コストをかけてでも鉄道を効果化させ
て流動性を高めるということと、鉄道は現状のままで、人をくぐらせたり、上を通したり
というのではその効果はぜんぜん違うのでしょうか。 
 
（深澤） これは国の施策です。第４次総合計画という、４全総というものが、かなり昔
に金科玉条のごとく言われました。そして、沼津市はそのときにいちばん最初に鉄道高架
事業に手を挙げたんです。ところが、浜松も静岡もできて、賢い清水は橋上駅にしました。
小田原もそうです。沼津も実は橋上駅にすべきだったんです。我々は都市計画するときに
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ものすごく反対しました。ところが、もう用地買収をして 1千億近く使ってしまっている
んです。駅周辺整備事業もやっていますからいまさら引き返せません。ですから、いまま
さに始めるのであれば、絶対にやめるべきです。でも、もう投資をしてしまっていますか
ら、そのままにしたら犠牲者のほうが多くなると思います。特に、都市計画決定を打って、
用地買収をしたところの人たちのところはまちが壊れてしまっています。そういうことを
考えたときに、反対運動している人たちがいますが、では「あなたたちが責任を取れるの
か」という話です。 
 あのころの人たちは、何を考えているのかわかりませんが迷惑な話です。４全総や空港
など本当に余分なことばかりです。 
 
（石原） 何でも成長が解決してくれるということですね。 
 
（深澤） そうです。そんなことはあり得ないというのにです。 
 
（渡辺） 以前来たときには駅の北側のホテルに泊まったのですが、こちらに来るときに
ぐるーっと回って、すごく不便でした。 
 
（深澤） 南北通路を早くつくってくれと言ったら、ある市会議員が南北通貫している道
路があると、あの道を指して言ったことがあります。夜８時にあの道を歩けといったら、
どれほど危ないかということです。６時以降、暗くなると女性の方々は切符を買って南北
を移動しています。 
 沼津よさこい祭りというのをやるのですが、市内の何カ所かで通りを止めて、流れ踊り
をやったり舞台をつくって踊ったりと、全国から３千人の踊り子さんたちが来てくれます。
そのときに、南北に行くのが大変です。ですから、今年の課題は市会議員全員を各チーム
に１人ずつ付けることにしました。そうすればいかに大変かがわかるからです。 
 前に「南北を通貫する通りがある」と言った市会議員に、「その通りを通ったことがあ
りますか」と聞いたところ、「いや、ぼくは車で通勤しているので」と言ったんです。ふ
ざけるな、です。 
 よさこい祭りのときは、向こうからとこちらからとで、50人や 100人があの長い旗を
持って歩くんです。もう、やめてくれと言いたいです。 
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 言いたいことは山のようにあるんですが、１つずつ解決していかないとというところで
す。 
 
（石原） 明るいうちにまちを拝見させていただきたいと思います。 
【了】 
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